1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kirchmatt / Waldsteg“ in Biihl-Neusatz
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 07. September 2016

Textliche Festsetzungen

der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kirchmatt / Waldsteg" der Stadt Biihl, Ge-
markung Buhl-Neusatz

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes planungsrechtlich festgesetzt:

11

2.1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO vorgesehenen Anlagen fir sportliche Zwecke sind
nicht zulassig.

Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.
Malf3 der baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 21a BauNVO)

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschosse i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (Wandhéhe WH) festgesetzt.

Grundflachenzahl
(88 16 und 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betréagt 0,4. Die zulassige GRZ darf durch die
in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,6 Uber-
schritten werden.

Zahl der Vollgeschosse
(88 16 und 20 BauNVO)

In WA 1 sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig, in WA 2 maximal 2 Vollgeschosse.

Hohe der baulichen Anlagen und HoOhenlage
(89 Abs. 1. Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 88 16 und 18 BauNVO)

Fir die Hohe baulicher Anlagen gelten die durch Planeintrag festgesetzte maximale
Wandhohe tber Normal-Null (i1NN) i.V.m. der Dachneigung.

Als Wandhohe ist entsprechend den Regelungen der LBO die Schnittkante zwischen
aufsteigender Wand und Oberkante Dachhaut definiert.

In WA 1 ist die Mindesthhe OK RohfuRboden des untersten Geschosses (UG) im
Plan eingetragen.
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3.

5.1

5.2

Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt. In der Plan-
zeichnung sind Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, in denen nur Einzel-
hauser bzw. Einzel- und/oder Doppelhauser zulassig sind.

Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Firstrichtung in der Planzeichnung zwin-
gend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude sind von die-
ser Festsetzung ausgenommen.

Flachen fur Stellplatze und Garagen und fur Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4, 11 und § 22 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze und Garagen
(88 12 und 21a BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder
der daflr ausgewiesenen Flachen zulassig.

AuBerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen und der daflir ausgewiesenen Fla-
chen sind Stellplatze und Garagen nur aul3erhalb des Landschaftsschutzgebietes
und wie folgt zulassig:

In den seitlichen Abstandsflachen (definiert als Flache zwischen der seitlichen Bau-
grenze und der jeweiligen seitlichen Grundstlicksgrenze) und/oder

Je Baugrundstiick 2 Stellplatze im Vorgartenbereich (definiert als Flache zwischen
Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze).

In Abweichung von a. und b. auf den Grundstiicken Flst.Nr. 248, 248/1, 265, und 6/1
bis zu einer Grundflache von 75 m? je Baugrundstuick.

Garagen und Carports missen einen Abstand von mindestens 5,0 m zur Schwarz-
waldstral’e und mindestens 2,5 m zum Waldsteg bzw. Kirchmattweg einhalten.

Nebenanlagen
(8 14 BauNVvO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind grundsatzlich nur innerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflache zulassig.

Aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind sie zuléassig, sofern sie aul3er-
halb des Landschaftsschutzgebietes und hinter der stralRenzugewandten Baugrenze
(letzteres mit Ausnahme der Grundstiicke Flst.Nrn. 248, 248/1, 265 und 6/1) liegen
und je Baugrundstiick eine Grundflache von insgesamt 40 m2 und eine Gebaudehd-
he von maximal 3 m nicht Gberschritten wird.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 und 3 BauNVO sind aulRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, sofern sie aul3erhalb des Landschaftsschutzgebietes
liegen.
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6.

10.

10.1

10.2

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushélfte) in WA 2 sind hdchstens 2
Wohneinheiten zulassig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Nach § 29 WG BW ist entlang des Muhrbaches ein beidseitiger Gewasserrandstrei-
fen von 5 m von baulichen oder sonstigen Anlagen freizuhalten.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Es eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als "Wirtschaftsweg" festge-
setzt.

Private Grinflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Als "Private Grinflache" ist festgesetzt:
o "Wiese" (Feuchtwiese)
¢ "Bachbegleitender Gehdlzsaum"

MalRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent
wicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Schutz und Erhalt der vorhandenen Biotopstrukturen "Wiese",
"Wassergraben" und Muhrbach mit "Bachbegleitendem Gehdlzsaum”

Die Wiesenflachen des Muhrbachtales, der Muhrbach und der Wassergraben mit
Begleitvegetation sowie die vorhandenen Gehdélzbestéande sind zu erhalten und wirk-
sam vor Beeintrachtigungen durch den Baubetrieb zu schiitzen. Bei Abgang sind die
Geholze durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen. Die Wiesenflache ist dauerhaft ex-
tensiv zu bewirtschaften (siehe Punkt 10.7).

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Alteiche am Muhrbach darf ausnahms-
weise innerhalb der gesetzlichen Schonfrist (Zeitraum von Oktober bis Ende Februar)
unter okologischer Baubegleitung gefallt werden, jedoch erst, sobald dies mit Baube-
ginn des gegenuberliegenden Geb&udes an der Schwarzwaldstral3e erforderlich ist.

Bodenschutz

Der Boden ist bei Baubeginn entsprechend den einschlagigen Richtlinien und Hin-
weisen abzuschieben und zu lagern. Die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
sind nach Abschluss der Bauarbeiten mit Oberboden wieder anzudecken. Unbelaste-
ter Unterboden-Aushub ist im Gebiet wieder einzubauen.
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10.3

10.4

10.5

10.6

Artenschutz

Die Baufeldfreimachung und Rodung darf nur innerhalb der gesetzlich erlaubten Fris-
ten (01. Oktober bis 28. Februar) durchgefihrt werden.

Fur StralRen-, Hof- und Gebéaudebeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel
(LED, warme Farbfrequenzen) zu verwenden. Die Ausrichtung der Leuchtmittel ist
auf die zu beleuchtende Flache zu fokussieren. Die Leuchtengehause sind gegen
das Eindringen von Spinnen und Insekten zu schiitzen und die Oberflachentempera-
tur der Leuchtengehéause darf 60 °C nicht Gbersteigen.

Sollte das Grundstiuck FIst.Nr. 159 an der Schwarzwaldstrafl3e nicht zeitnah bebaut
werden und langer brach liegen, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens,
also zum Zeitpunkt der konkreten Bebauung des Grundstiicks, eine Uberpriifung auf
Vorkommen von Zauneidechse und Nachtkerzenschwarmer sowie ggf. weiterer Rep-
tilienarten durchzufiihren. Bei Bedarf sind entsprechende MalRnahmen vorzusehen.

Neugestaltung des Muhrbaches beim Sagewerk

Nach Abbruch der den Bach Uberspannenden Sagewerksgebaude ist der Bachab-
schnitt neu zu gestalten. Die Ufer sind mit ingenieurbiologischen Mal3nahmen, in stei-
len Bereichen mit Blocksteinen und integrierten Baumpflanzungen zu sichern, befes-
tigte Abschnitte der Bachsohle sind aufzureiRen und durch entsprechende Stein-
schittungen aus anstehendem Material zu sichern.

Fur die Neugestaltung des Muhrbachabschnittes beim Sagewerk ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung beim Umweltamt des Landratsamtes Rastatt erforderlich.

Anpflanzungen sollen mit Arten aus Pflanzliste erfolgen (siehe Punkt 10.7).
Offnung des Wassergrabens

Der Wassergraben am Sudrand des Muhrbachtales ist derzeit aufgrund des Sage-
werksgeldndes auf ca. 20 m Lange verdolt. Nach Umgestaltung des Geléndes ist le-
diglich noch die Verdolung unter dem Zufahrtsweg zu den Flurstiicken 248 und 248/1
notwendig. Auf der Ubrigen Strecke ist der Graben offenzulegen, die Ufer sind natur-
nah neu zu gestalten und mit standortgemafRen Gehdlzen aus der Pflanzliste zu be-
pflanzen.

"Rekultivierung" der Flachen des Sagewerkes

Die Flachen sind neu zu gestalten. Sofern mit der Altlasteniiberwachung und -
sanierung vereinbar, ist das Relief der Talmorphologie anzugleichen, die entstande-
nen Flachen sind mit Gehdlzen aus der Pflanzliste zu bepflanzen. Die nicht mit Ge-
holzen bepflanzten Teilflachen werden durch gebietsheimische Heublumensaat (sie-
he Punkt 10.7) begriint und durch 2-malige jahrliche Mahd dauerhaft als extensive
Wiese erhalten.
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10.7

11.

12.

13.

Pflanzliste

Fir die nachzuweisenden Baume und Straucher auf den zu bebauenden Grundsti-
cken (siehe Punkt 12) ist die Pflanzliste 2016 der Stadt Buhl: Baume und Gehdlze flr
den innerstadtischen Bereich anzuwenden (siehe unter ,Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen / Pflanzliste“ des Bebauungsplanes).

Im Bereich des Landschaftsschutzgebietes (LSG) sind die in der Pflanzliste entspre-
chend markierten Pflanzarten (* = im LSG sind nur diese Arten zuldssig) zu verwen-
den. Zudem ist im Landschaftsschutzgebiet gebietsheimisches Saatgut der Her-
kunftsregion 9 ,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland® zu verwenden. Die Zu-
sammensetzung und Herkunft des Saatgutes ist mit dem Landkreis Rastatt als unte-
rer Naturschutzbehorde vor Einsaat abzustimmen.

Versorgungsleitungen und die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tenden Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 und 21 BauGB)

Es sind folgende Rechte festgesetzt:

L1 Leitungsrecht flr einen Abwassersammler zugunsten der angrenzenden Bau-
grundstticke

GL 1 Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit

GL 2 Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit

GFL Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der FI.St.Nr. 248, 248/1 sowie der All-
gemeinheit

Die Flache "GFL" ist zwischen Schwarzwaldstrale und Muhrbach als Mischflache
auszubauen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den zu bebauenden Grundstiicken ist je angefangene 300 m2 Grundstticksflache
mind. ein einheimischer Laubbaum, Obsthochstamm oder 10 Straucher aus der
Pflanzliste (siehe Punkt 10.7) zu pflanzen, dauernd zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Bindungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Privaten Griunflache "Bachbegleitender Gehdlzsaum” festgesetzten vor-
handenen Baume und Strducher sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und
Straucher sind entweder durch gleiche oder gleichwertige standortgerechte Arten aus
der Pflanzliste (siehe Punkt 10.7) zu ersetzen. Die als Private Griinflache festgesetz-
te "Wiese" ist als Feuchtwiese zu erhalten.

Die befestigten Bereiche sudlich der Verdolung des Muhrbachs sind, soweit nicht als
Parkplatz genutzt, entsprechend zu entwickeln.
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14. Flachen far Aufschittungen und Abgrabungen sowie Stiitzmauern zur Herstel-
lung des StralRenkorpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Im Bereich WA 1 ist die Unterkonstruktion der LandesstralRe (Stitzmauer mit Geh-
weg) zukinftig durch entsprechende Erdanschittungen zu ersetzen. Kappe und der
Kragarm sind zurtickzubauen, um eine Verfullung und Verdichtung dieses Bereiches
zu ermdglichen.

Der Gehweg (auRerhalb des Geltungsbereiches) ist dort dann mit klassischem Auf-
bau neu herzustellen. Die Treppe des Gebaudes Schwarzwaldstral3e 24a ist niveau-
gerecht anzubinden.

Die hierfir notwendigen konstruktiven Anderungen an der Stiitzmauer sind mit dem
Regierungsprasidium Karlsruhe abzustimmen. Fir die notwendigen Umbauten im
Bereich Stral3e, Stitzmauer, Gehweg und der neuen Zufahrten ist eine entsprechen-
de Fachplanung vorzulegen.
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